




A Review on the Hedonic Price Model as Economic Valuation 






















































〔註1〕   非市場財とは，市場で取引されないので価格のない財やサービスとして，主に環境財，公共財，自由財，
そして外部財などのものが挙げられる．すなわち，一般市場財は市場価格をつうじて経済的価値を
評価することができるが，非市場財は，市場価格がないので価値を評価しにくい特徴をもっている．
〔註2〕   代替可能性とは，ある個人の財の束である財の消費を減少させるとその個人は厚生の減少なしで他
の財の消費を増加させることができるということを意味する．
〔註3〕   太田（1978），31頁．
非市場財の経済的価値評価（測定）手法の考察 119
〔註4〕   占部都美「価値システム」『経営学大辞典』神戸大学経営学研究室編，中央経済社，1988年7月，83頁．
〔註5〕   金森久雄他編『経済辞典』有斐閣，1987年4月，85頁．


























RP: Resale Price of condominium Yen
Xh : Main variables
FS: Floor Space / Square Meters
Age: Age of Building
WT: Walk Time to Nearest Station
TT: Travel Time to Central Business District
Zi : Other variables
BS: Balcony Space Square Meters
NU: The Number of Units
BC: other Building Characteristics
RT: Market Reservation Time week
LDj: Location Ward Dummy j=o, ..., J
RDk: Rail Dummy k=o, ..., J

















































〔註8〕    この理論については，数え切れないほどの資料があるものの，吉澤昌恭「限界効用理論の含意」『広島
経済大学経済研究論集』11（1），広島経済大学，1988年３月，89 ～ 102頁を参照されたい．













































〔註14〕  MEST(2007)，Building of Value Evaluation System of Water Resources and Water Related 
Technology，p.335.
〔註15〕  Mitchell, R. C. & R. T. Carson(1989), Using Surveys to Value Public Goods: The Contingent 



























































〔註18〕  Hotelling, H. (1938), The General Welfare in Relation to Problems of Taxation and of Railway and 
Utility Rates, Economotrica , Vol.6 (3), pp.242 - 269.
〔註19〕  Hanemann, W.M. (1995) Contingent valuation and economics, in Willis, K.G. & Corkindale, J.T.eds., 








































〔註23〕  Nakatani, T. & Sato, K.(2010), Truncation and endogenous stratification in various count data 



































































〔註28〕  ソウル市政開発研究院（2004），30 ～ 31頁；Kwak et al (2001), A constructive approach to air-
quality valuation in Korea, Ecological Economics , Vol.33 (3), pp.327-344などによる．
〔註29〕  MAUTは統計学，心理学，経営学，意志決定理論など発達した技法を基にしている．これは最も古








〔註31〕  Gregory, R., Lichtenstein, S. & Slovic, P.(1993), Valuing Environmental Resources: A Constructive 
Approach, Journal of Risk and Uncertainty , vol.7.
〔註32〕  Dale, V., Russel, C., Hadely, M., Kane, M. & Gregory, R.(1996), Applying Multi-Attribete Uitility 
Techniques to Environmental Valuation: A Forest Ecosystem Study, Paper Presented at the 
Southern Economic Association Meetings, Washington, D.C., November.
〔註33〕  ここは拙稿（2004），51 ～ 52頁による．













ラメータ推定」『産能大学紀要』第25 巻第2 号，2005 年2 月，25 ～ 41 頁を参照されたい．

































































〔註40〕  拙稿（2004），53 ～ 56頁を参照されたい．
〔註41〕  Court は自動車の属性から消費者が得る楽しさ（enjoyment）を測定する時，ヘドニック価格（hedonic 
price）という用語を初めて使用した．「ヘドニック」という用語は功利主義の基礎をなしたギリシャの
快楽主義（hedonistic philosophies）からきたといわれている．
〔註42〕  藤井仁「ヘドニック法による環境質の評価：大気質を中心としたサーベイ」『立命館経済学』第51 巻第4 
号，立命館大学経済学会，2002年10月，374 ～ 390頁．
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 Pi = ßO + 0.138Greeni – 1.533Nosyalksi





〔註45〕  ローゼンのアプローチについては，肥田野（1997），19 ～ 22頁に詳しい．
〔註46〕  ここでいう財やサービスの特性とは人間に効用を提供する財やサービスの構成要素であるといえる．
〔註47〕  Beckmann, M.J.（1976）, Spatial equilibrium in the dispersed city, in Papageorgiou, Y.Y.（ed.）, 
Mathematical Land Use Theory , Lexington Books.
〔註48〕  Brown, Charles（1980）, Equalizing Differences in the Labor Market, The Quarterly Journal of 




































 z = (z1, z2, ··· , zn) -----  （Ⅳ－1）
　ここで，zi は z に含まれたi番目の特性の量を表す．したがって，zi 値が変化することで
z値も多様に変化し，これにより製品差別化の可能性が発生する．一方，財 z は特性の差
と需給により異なる価格を表し，これにより潜在的に価格と特性は関数的な関係になる．
 p (z) = p (z1, z2, ··· , zn) -----  （Ⅳ－2）
　上式（Ⅳ－2）は特性により財の価格を規定する法則として，この価格関数をヘドニッ
ク価格関数と呼ぶ．この価格関数は，消費者が特性の異なる他の財の価格を比較すること






U(x, z ; α)として定義でき，消費者の所得をy，xの価格を１として標準化させると，効用極
大化（maximization of utility）を追求する消費者均衡になる条件は次のように表すことがで
きる．
 Max U (x, z ; α) -----  （Ⅳ－3）
 subject to  y = x + p (z)
〔註49〕  Ana María Angulo, José María Gil, Azucena Gracia, Mercedes Sánchez (2000), Hedonic prices 
for Spanish red quality wine, British Food Journal , Vol. 102 (7), pp.481 - 493; Nerlove, Marc 
(1995), Hedonic Price Functions and the Measurement of Preference:The Case of Swedish Wine 
Consumer , European Economic Review , vol.39, pp.1697-1716.
〔註50〕  Asher, Cheryl Carleton (1992), Hedonic Analysis of Reliability and Safety for New Automobiles , 
The Journal of Consumer Affairs , Winter.
〔註51〕  申勝湜（2001），4 ～ 5頁．
〔註52〕  Rosen モデルについては，Rosen（1974）, pp.34-55；Lee（2004）, pp.14-22； 申（2001），6 ～ 8頁；藤




 ∂ p／∂ zi = pi = Uzi／Ux,  i = 1, ···, n. -----  （Ⅳ－4）
　上式（Ⅳ－4）は各特性に対する消費者の反応を表し，金額で表された x と各特性 zi 間の
限界代替率 Uzi／Uxと，各々の特性 zi を追加的に購入するために消費者が支払うべき追加





 U (y - θ, z1, ··· ‚ zn) = u -----  （Ⅳ－5）







 θ (z*; u*, y) = p (z*) -----  （Ⅳ－6）
 θ zi (z*; u*, y) = pi (z*), i = 1, ···, n -----  （Ⅳ－7）
　効用水準と所得水準が一定であるとき，zに対する消費者が支払う意志のある最大額は 




最適の位置は p (z) と θ (z; u*, y) の２つの平面が各々接するところである．ここでは２次元
平面上で消費者の均衡が例示され，平面が (z*2, ···, z*n ) で切られた（cut）θ - zi 平面上に透視
されている．この<図表３>は２名の異なる購買者を表し，各々の価値関数（value 
function）は θ1 と θ2 である．








を表すベクターであるとすれば，企業の総費用関数はC (M, z; ß) で，M，z および生産要素
が関連された生産関数の制約に直面し，要素費用を極小化（cost minimization）する．C は
convex with C (0, z) = 0 and CM and Czi >0と仮定すると，ß は関数の移動を表すパラメータと
して，要素価格と生産関数などとは同じように費用極小化の基本的な変数を反映する．
各々の生産者は M と z を最適に選択し，利潤 π = Mp (z) - C (M, z1, ··· ,zn ) を極大化し，この
とき z の単位収益（unit revenue）は特性の潜在価格関数 p (z) により与えられる．
　M と z の最適選択のためには次の条件を満足させるべきである．
 pi (z) = Czi (M, z1, ···, zn)／M,    i = 1, ･･･, n -----  （Ⅳ－8）









 φ = φ (zl, ···, zn; π,  ß） -----  （Ⅳ－10）
　市場均衡は特定特性に対する消費者の支払い最大額と生産者の最少額が一致するところ
で行われる．
 pi (z*) = φ zi (z*1,･･･, z*n; π*, ß), for i = 1, ··· , n -----  （Ⅳ－11）
 p (z*)= φ  (z*1,･･･, z*n ; π*, ß) -----  （Ⅳ－12）
　すなわち，生産者均衡は利潤と特性に対する無差別曲線の表面と市場での特性・潜在価
格の曲面の接点で行われる．<図表４>は２次元平面での生産者均衡を表し，ここで， φ 
(zi, z*2, ··· , z*n; π, ß) は zi － φ 平面上で曲線の群（a family of curves）を表す．この図表で， 
φ1はより少ない z1 の生産に適合した生産条件と費用条件を所有した生産単位を表す反面， 
φ2はより高い値の z1 生産での比較優位（comparative advantage）をもつ企業を表すもので
ある．すなわち，この２つの企業はパラメータ ß に対し，異なる値をもっている．G ( ß )
が分布を表すとき，生産者均衡は市場ヘドニック価格関数の包絡線を形成するオファー関










ができる．すなわち，オーバーラップのモデルの場合は i と指定し，t  期には存在するが，








術段階の i 番目モデルによりあらわれた k 番目特性の含蓄的価格は次の式のようになる．
  
-----  （Ⅳ－14）
　 bk は k 番目特性に関する回帰係数として推定され， Xkim はモデル i によりあらわれた k 
番目の特性の量で， Pimt は t 時点で m 技術段階の i モデルの価格である．特性価格指数は























(Pˆkim t) (xkim Q im t)




〔註54〕  ヘドニック価格指数の種類については，カンイムホら（2002），39 ～ 42 頁による．
〔註55〕  Aizcorbe, Ana & Yvonne Pho (2005), Differences in Hedonic and Matched-Model Price Indexes: Do 










 lnPˆ1960 = αˆ0+βˆ1 · MULT*+βˆ2 · MEM*+βˆ3 · ACCESS* -----  （Ⅳ－17）
 lnPˆ1961 = αˆ0+αˆ1+βˆ1 · MULT*+βˆ2 · MEM*+βˆ3 · ACCESS* -----  （Ⅳ－18）
　（Ⅳ－17）式から（Ⅳ－18）式を差分すると，次の式になる．




 Quality-adjusted price index for 1961 : eαˆ1
 Quality-adjusted price index for 1962 : eαˆ2 -----  （Ⅳ－20）
　ここで，上式（Ⅳ－20）の推定された回帰式の両辺に α1 · D1961,i+ α2 · D1962,i を差減すると次
の式（Ⅳ－21）のようになる．結局，これにより，ヘドニック関数は特質を軽量化すること
ができる．












 Phi = f (Si, Ni, Qi ) -----  （Ⅳ－22）












            = w (S1, N1, Qi , Yi , ai ) -----  （Ⅳ－23）
　ただし，Yi は調査された各消費者の所得，ai は消費者のその他の社会・経済的特性を表











































〔註56〕  肥田野（1997），121 ～ 122頁．
〔註57〕  Cho Suk Jin & Yoshiharu Kubo (1976), Review of Multicollinearity and the Applicability of Ridge 
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